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Kuva 1 Voimassa olevalle asemakaavakartalle on rajattuna alue, jolle asemakaavan muutosta

suunnitellaan
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1. Perus ja tunnistetiedot

11.  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60-61
seka suojaviher-, virkistys- ja katualuetta. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kau-

pungin Linnanmaan kaupunginosan korttelit 60 ja 63 seka suojaviher-, virkistys- ja katualuetta.

Kaavan nimi: Ritaharjuntie
Kaavatunnus: 564-2487
Kaavan laatija: Anne Olsbo/ Sisko Repola

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
14.10.2020

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 16.10.2020

Hyvaksyminen:

1.2.  Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Linnanmaan kaupunginosassa noin 7 km etdisyydella kaupungin kes-

kustasta.

1.3.  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Kaavanmuutosluonnos

Liite 4. Kaavamerkintdjen selitykset
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1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja Iah-
demateriaalista
Kaavanmuutosalueesta on laadittu:
o Liikenteellisten vaikutusten arviointi Ramboll 2020
e Luonto- ja maisemaselvitys Sitowise 2020
e Maaperaselvitys Geopudas 2020
e Meluselvitys Ramboll 2020

e Hulevesiselvitys Ramboll 2020
e Ritaharjuntien yleissuunnitelma, alustava Ramboll 2020

2. Tiivistelma

2.3.  Asemakaavan sisaltd
Asemakaavan muutos koskee Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60 ja 61, niiden valissa ole-

vaa Ritaharjuntien katualuetta seka osia kortteleihin rajoittuvista suojaviher- ja virkistysalueista.

Suunnittelualueelle on tehty suunnitteluvaraus Nokia Solutions and Networks Asset Manage-

ment Oy:lle ja Nokia on hakenut suunnitteluvarausalueelle asemakaavan muutosta.

Kaavanmuutoksessa muutetaan Ritaharjuntien linjausta ja korttelialueiden muotoa siten, etta ne
soveltuisivat muodoltaan ja kooltaan nykyista paremmin paljon tilaa vaativien toimisto-, tuote-
kehitys- ja tuotantotilojen rakentamiseen. Kaavanmuutoksessa esitetdan Ritaharjuntielle uusi si-
jainti siten, etta toimitilakorttelialueiden kokoa voidaan kasvattaa ja samalla parantaa my®os ris-

teysalueen toimivuutta.

2.4. Kaavaprosessin vaiheet

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvi-

ointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei esitetty mielipiteita.

Asemakaavan valmisteluaineisto pidetdaan nahtavana kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu

10-palveluissa.

2.5.  Asemakaavan toteutus

Kaavalla mahdollistettu rakentaminen voidaan toteuttaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.
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3. Lahtdkohdat

3.3.  Selvitys suunnittelualueen oloista

3.3.1. Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueeseen Linnanmaalla kuuluvat korttelit 60 ja 61, niiden valiin sijoittuva Ritaharjun-
tie seka ymparoivia suojaviher- ja virkistysalueita. Korttelit ovat rakentamattomia lukuun kortte-
lin 60 tonttia 1, jossa on Bittium Oyj:n toimitilat. Rakentamattomien korttelien alueilla on hoi-
dettua taajamametsada. Suunnittelualueen sen itapuolelle sijoittuvan Suomen Yliopistokiinteisto-

jen omistaman alueen valiin jaa virkistysaluetta ulkoilureitteineen. Pohjantien alittavan kevyen

likenteen reitin pohjoispuolella on koivikkoa, joka rajautuu Kuivasojaan

Kuva 2 Suunnittelualue rajattuna vuoden 2020 ilmakuvaan
Luonnonympadriston ja sen arvot

Alueelle laadittujen selvitysten mukaan suunnittelualueella tai sen lahiymparistossa ei sijaitse
luonnonsuojelualueita tai Natura-alueita. Selvitysalueella ei esiinny luonnonsuojelulain 29 §:n
suojeltuja luontotyyppeja eika vesilain 11 §:n suojeltuja vesiluontotyyppeja. Selvitysalueelle ei
mydskaan sijoitu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita, eikd mui-

naisjaannoksia.
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Kuivasoja on tyypiltaan havumetsavyohykkeen purot ja pikkujoet -luontotyyppiin sisaltyva
kohde (valuma-alue alle 100 km2). Kyseinen luontotyyppi on valtakunnallisesti vaarantunut (VU)
ja Etela-Suomessa erittdin uhanalainen (EN). Kuivasoja on selvitysalueella luonnontilainen lukuun

ottamatta joen ylittavaa tiesiltaa seka moottoritien kuivatusojia.

Kaavanmuutosalueen itdisin reuna on osa laaja-alaista isovarpuramettd, joka on aikanaan oji-
tettu. Isovarpurameet ovat valtakunnallisesti silmallapidettava luontotyyppi (NT), ja Etela-Suo-
messa vaarantunut (VU). Rameen piirteet ovat sdilyneet verraten hyvin lajistoa myoten. Puuston
kasvu on kuitenkin selvasti vahvistunut erityisesti ojien ja polkujen/kevyenliikenteen vaylien reu-

noilla. Luonnontilaisin ja edustavin osa kasittaa ulkoilureitin itapuoleisen osan isovarpurameesta.

Muutoin selvitysalueella ei esiinny sellaisia luonnontilaisen kaltaisia ymparistdja, jotka tayttaisivat

uhanalaisten metsa- tai suoluontotyyppien piirteet.

TEVEWE ST A R

Kuva 3 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta, (Sitowise) alueen pohjoisosassa heinitty-

nytta koivikkoa.

Kuva 4 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta, (Sitowise) moottoritien meluvalli ja koi-

vikkoa
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Luonto- ja maisemaselvitys on laadittu vuonna 2018 (Sitowise) Kaijonharju- Linnanmaa kaa-
varunkotydn yhteydessa. Selvitysta on tadydennetty vuonna 2019 ja vuonna 2020 selvitysta on

vield tarkennettu erityisesti Kuivasojan varren ymparistosta.
Maisemarakenne

Suunnittelualue, kuten koko Linnanmaan alue on Oulun seudulle tyypilliseen tapaan hyvin ta-
saista. Suunnittelualue rajautuu Kuivasojaan pohjoisessa. Kuivasjarvi laskee mereen Kuivasojan
kautta. Ritaharjuntien katuymparistéa lukuun ottamatta suunnittelualue on maisematilana suljet-

tua taajamametsaa.

Kuva 5 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta (Sitowise) Ritaharjuntien eteldosan seka-

metsia.
Linnustosta

Linnanmaan -Kaijonharjun kaavarunkotydn yhteydessa Sitowise on laatinut alustavaa linnus-

toselvityksen tdydennysta kesalla 2020.

Kuivasjarvi

. KAIJONHARJU
- A .; | : ey

Kuva 6 Linnustoselvityksen taydennyksen rajaus
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Linnustoselvityksen mukaan: "Kasvitieteellisen puutarhan lansi-luoteispuolella on kosteaa, man-
tya kasvavaa aiemmin ilmeisimmin rametta ollutta maastoa, joka on kuitenkin ojitettu ja sikali ei
tarjoa mitenkaan kovin erityista pesimaymparistoa linnustolle. Parhaat linnustolliset arvot keskit-
tyvat nimenomaisesti kasvillisuudeltaan rehevampiin rantoihin ja toisaalta ilmeisimmin ravinnon-
haun kannalta huomionarvoisiin avoimiin vesialueisiin. Koko alueen linnustollisesti olennaisim-
miksi alueiksi voidaan katsoa toisaalta Kuivasojan ranta-alueet hetteikkoineen (lajisto kyllakin ta-
vanomaista — tavi, sinisorsa, haapana). Suositukset: Linnustollisesti merkityksellisimpia alueita
ovat selvitysalueen ranta-alueet, joita olisi suositeltavaa ainakin osaksi sailyttaa rakentamatto-
mana. Erityisesti Kuivasjarven alueen lansirannat ja Kuivasojan ranta-alueet voisivat tarjota jat-
kossa arvokkaammalle lajistolle pesimamahdollisuuksia. Kuivasojan suun lahialueet seka joen

etta jarven puolella lienevat linnustollisesti paikallisesti koko alueen arvokkaimpia”
Kulttuuriymparisto

Kaavoitettavalle alueelle ei sijoitu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alu-
eita eika valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistgja.

Alueella ei ole tunnettuja muinaisjaannoksia.
Alueen kayton historiaa
Alueella on vuosien 1961 ja 1989 peruskattojen mukaan ollut soista metsaa ja niittyja ojineen.

On epatodennakoista, etta alueella olisi ollut aiemmin maaperaa pilaavaa toimintaa.
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Kuva 7 Kaavoitettava alue rajattuna vuosien 1961 ja 1989 peruskartoille
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3.3.2. Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijoittuu Kuivasjarven ja Pyykosjarven kainalossa sijaitsevan Kaijonharjun asuin-
alueen lansipuolelle Linnanmaan kaupunginosaan Valtatie 4 varteen. Suunnittelualue on osa
Oulu kampus Linnanmaata, joka muodostuu yliopistosta seka Teknologiakylasta ollen yksi Oulun
merkittavimmista tyopaikka-, tutkimus- ja koulutuskeskittymista. Linnamaalle sijoittuvat yli-
opisto, ammattikorkeakoulu ja teknologiakyla seka valtatien varteen kauppakeskus tavarataloi-
neen. Asuntoja on alueen eteldreunassa Linnanmaantien eteldpuolella ja pohjoisosassa Tietolin-
jan varrella. Alueen itdosassa on kerrostaloissa opiskelija-asuntoja seka normaalikoulun raken-
nukset. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa sen itdpuolella on yliopiston puutarha.
Suunnittelualueen ja puutarhan valinen metsaalue ulkoilureitteineen on osa kaupungin kattavaa

ulkoilu- ja viheralueverkostoa.

Linnanmaan alueen liikkenneverkko tukeutuu Valtatie neljaan seka Linnanmaantien ja Alankylan-
tien paakokoojakatuihin. Alakylantielta ja Linnamaantieltd johtavat kokoojakadut Kaitovayla, Yli-
opistokatu seka Tietolinja muodostavat aluetta halkovan paaliikenneverkon, johon tonttikadut
tukeutuvat. Suunnittelualue sijoittuu Ritaharjuntien varteen. Ritaharjuntie yhdistaa Ritaharjun
kaupunginosan Linnanmaahan tietolinjan kautta Linnanmaan itdosassa. Alueella on kattava ja-

lankulun ja pyorailyn verkko seka hyvat joukkoliikenneyhteydet.

A
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Pohjantie

Kuivasjyarvi

Kuva 8 Suunnittelualue rajattuna Linnanmaan kaupunginosan opaskartalle

10
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Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan verkot, sahkojohdot, kaukolampdputket, telejohdot ja jatevesiviemari seka ve-
sijohdot sijoittuvat nykyisen Ritaharjuntien katualueelle. Vesijohto- viemari-, sahkdjohto- ja kau-
kolampdjohtoja sijaitsee my0Os alueen etelapaadssa nykyisella virkistysalueella. Ritaharjuntien

pohjoispaan puistoalueella on lisdksi masto ja siihen liittyva rakennus ja Ritaharjuntien etelapaan
itépuolella jatevesi umppaamo.

o .
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Kuva 9 Kunnallistekniset verkot kuvattuna kantakartalla

11
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3.3.3. Maanomistus

Korttelialueet ja niitd ymparoivat katu— ja virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa lu-

kuun ottamatta korttelin 60 tonttia 1, jossa sijaitsevat Bittium Oyj:n toimitilat.

3.4. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.4.1. Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen lansipuoli on osoitettu tydpaikka-alueeksi TP, alue
varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle teolli-
suustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistoon merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai muuta
haittaa. Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistaa hyvan kau-

punkikuvan ja viihtyisan ymparistdn muodostumista.

Itdosa suunnittelualueesta on merkitty kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi, Alueelle saa sijoittaa

myds pientaloja ja ymparistohairidita aiheuttamattomia tydpaikkatoimintoja.

Suunnittelualueen itapuolelle on merkitty tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava ja

Tietolinja -kadun varteen on merkitty viheryhteystarve.

0
A

- TYOPAIKKA-ALUE.

Alue varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle
teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistoon merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai muuta haittaa.
Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistaa hyvan kaupunkikuvan ja viihtyisan
ympariston muodostumista.

- KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa my6s asuinpientaloja seka
ymparistohairioita aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja.

BEEN  KAUPUNKIRAITIOTIEN KEHITTAMISKAYTAVA.
Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttéa tulee
tiivistaa ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien
linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu jatkosuunnittelussa.

<@===P VIHERYHTEYSTARVE.
Merkinnalla osoitetun viheryhteyden tarkempi sijainti ratkaistaan asemakaavalla.

Kuva 10 Ote yleiskaavasta
12
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3.4.2. Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 564-1863, joka on tullut voimaan 28.7.2006. Ase-
makaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, korttelit 60 ja 61 on osoitettu toimitilarakennusten kort-
telialueiksi KTY-3, alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia seka ymparistohairiota ai-

heuttamattomia teollisuusrakennuksia.

Rakennusoikeutta on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,60 korttelille 60 ja korttelissa 61 tehok-
kuuslukuna on kaytetty e=0,55. Molemmissa kortteleissa saa rakentaa enintaan nelikerroksisia

toimitilarakennuksia. Autopaikkoja on maaratty rakennettavaksi 1 ap/ 85 kerrosneliometria.

Voimassa olevassa asemakaavassa on teoreettisen tulvahuipun takia lattiatason matalin korkeus-

asema merkitty olevan vahintaan +13.5 m. (NN)

Asemakaavassa on myds melumerkintd, joka koskee korttelia 60; Merkinta osoittaa rakennusalan
sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden dane-
neristavyyden lilkkennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA. Korttelialueiden pohjoispuo-
lella oleva alue on merkitty suojaviheralueeksi (EV). Pohjantien ja Kuivasojan kulmaan jaava alue
on voimassa olevan asemakaavan mukaan osoitettu suojaviheralueeksi, koska alueella liikenteen
melutaso ylittaa virkistysalueilla asetetun maksimitason. Suojaviheralue rajoittuu pohjoisessa

Kuivasojaan.

Suunnittelualueen eteldosassa on virkistysaluetta (V) korttelialueiden ja Tietolinja -kadun valissa.

Virkistysalue ja silla kulkeva ulkoilureitti jatkuvat suunnittelualueen sivuitse pohjoiseen.

13
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Kuva 11 Ote nykyisin voimassa olevasta asemakaavakartasta

3.4.3. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.4.4. Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Alue koskee seka kaupungin etta valtion yllapitamaa kiinteistorekisteria / Oulun kaupunki toimii
14

kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.
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Korttelialueille laaditaan erilliset tonttijaot / Korttelialueelle laaditaan tonttijako asemakaavan

yhteydessa.

3.4.5. Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 13.10.2020.

3.5. Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Luonto- ja maisemaselvitys

Luonto- ja maisemaselvitys on laadittu vuonna 2018 (Sitowise) Kaijonharju- Linnanmaa kaa-
varunkotydn yhteydessa. Selvitysta on tdydennetty vuonna 2019 ja vuonna 2020 alueen selvi-
tysta on viela tarkennettu (Sitowise) erityisesti Kuivasojan varren ymparistosta. Alueelta on ole-
massa myds voimassa olevaa asemakaavaa varten laadittu vanhempi selvitys vuodelta 2001 (Pa-

losuon-Kuivasojanvarren luontoselvitys ja arvio luonnontilan todennakdisista muutoksista 2001)

Selvitysalueelle ovat luonteenomaisia muuttuneet suoymparistot seka tuoreen kankaan kuviot.
Pohjoisosassa virtaa Kuivasoja rantaluhtineen ja koivuvaltaisine rantametsineen. Kuivasoja muo-

dostaa luonnontilaisen ympariston reunakasvillisuuksineen ja luhtineen.

Kuva 12 Luonto- ja maisemaselvityksen kuvitusta (SitoWise) Kuivasojan Ranta-alueen luonnonti-

laista ymparistoa

Selvitysalueen lantiset osat ovat aikanaan olleet suota. Maankaytto ja ojitukset ovat muuttaneet
naita puustoisia ymparistja kuivattamalla niitd. Samalla myds lajisto on muuttunut heindval-
taiseksi. Puustoltaan muuttumat ovat koivuvaltaisia. Soiden piirteista on edelleen ndhtavissa luh-
taisuutta, joskin valtaosa pohjakerroksesta on jo metsalajiston valtaamaa. Itdosa selvitysalueesta
on osittain ojitettua isovarpurametta, jonka piirteet ovat kuitenkin sailyneet hyvin. Eteldosassa
on kangasmetsan kuvioita, joille on luonteenomaista sekapuusto, paksu sammalkerros ja metsa-
varpuvaltaisuus. Koko selvitysalueella on havaittavissa maankayton aiheuttamien muutosten

ohella suhteellisen voimakasta kuluneisuutta polkujen myota. Kangasmetsakuvioita on
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hyddynnetty talousmetsina, mista viestivat vanhat kannot ja kulku-urat. Lahopuustoa ei esiinny

kangasmetsissa.
Maisemakuva

Selvitysalueen maisemakuva on suurelta osin sulkeutunutta metsamaisemaa, joka rajautuu alu-
een kulkuvayliin, Kuivasojaan seka rakennettuihin alueisiin. Padosan selvitysalueesta muodosta-
vat erityyppiset ja eri-ikdiset metsaalueet, joiden puusto vaihtelee alueittain havupuustosta lehti-
puuvaltaisiin kuvioihin. Metsat ovat maisemakuvaltaan vaihtelevia, riippuen paaosin puuston idsta
ja tyypista. Selvitysaluetta selkedsti rajaavia elementteja ovat lanteen Pohjantie (valtatie E75),
eteldan Tietolinja ja pohjoiseen Kuivasoja seka alueen halkaisee kahteen vy6hykkeeseen keskella
pohjois-eteld -suunnassa kulkeva Ritaharjuntie. Idan suuntaan selvitysalue ei rajaudu selkeasti
maastossa havaittaviin elementteihin. Padosa selvitysalueesta on metsaa, jossa kasvusto on pai-
koin jo varttunutta. Lahtokohtaisesti metsaalueilla nakymat jaavat lyhyiksi. Selvitysalueelle ei si-

joitu erityisia maamerkkeja.

Alueen selkein maisemahairio ja toisaalta myds maamerkki on alueen pohjoisosalle Ritaharjun-
tien lansipuolelle sijoittuva masto ja sitd ympardiva alue. Ritaharjuntien itdpuolella ja moottori-
tien alikulkuun lanteen johtavan vaylan kohdalla on pumppuasema, joka erottuu lievana hairiona

katumaisemassa.

Kuva 14 a ja b. Ritaharjuntien varressa sen ldnsipuolella sijaitseva masto ja tien itdpuolella
sijaitseva pumppuasema.

Kuva 13 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta (Sitowise)
Maankayttosuositukset luonnon ja maiseman nikokulmasta

Selvitysaluetta koskevat maankayttosuositukset on laadittu synteesina alueelle tehdyista mai-

sema- ja kasvillisuusselvityksista. Kuivasojan ymparistoon on osoitettu suositeltava suojavyo-

hyke. Muutoin suosituksissa on rajattu sdilytettavat ja muutoksille herkat alueet seka rakennetta-

vaksi soveltuvat alueet. Liséksi on annettu suosituksia alueista, jotka tulisi sailyttaa viheralueina
16
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viheralueverkostojen tai esimerkiksi hulevesien kasittelyn nakdkulmasta. Maankayttosuositukset

on esitetty kartalla.
Sdilytettdvdt ja muutoksille herkdt alueet (suojavydhyke, jolle ei tule osoittaa rakentamista)

Kasvillisuuden edustavimmat luontokohteet sijoittuvat Kuivasojan varteen. Kuivasoja ja sen ran-
takasvillisuus luhtineen suositellaan saastettavaksi luonnon monimuotoisuuden kannalta arvok-
kaimpina luontokohteina. Suosituksena on, ettd myos rannan laheista puustoista ymparistda sai-
lytetdadn rakentamattomana alueena ja luonnon kosteusolosuhteiden sailymiseksi riittavan le-
veana vyohykkeena siten, ettd myos viheralueyhteyksien kehittaminen mahdollistuu. Alueen
maapera on heikompaa kuin selvitysalueen muilla alueilla ja rakentamisen takia vaatii paalutta-
mista. Esimerkiksi paaluttaminen ja muu voimakas rakentaminen voisi myos valillisesti vaikuttaa

metsdalueen vesitasapainoon ja muuttaa alueen olemusta pitkalla aikavalilla.
Viheralueina sdilytettdvdksi suositellut alueet (vihervydhykkeet, joille ei suositella rakentamista)

Viheralueina sailytettavaksi suositeltavia laajempia aluekokonaisuuksia sijoittuu lahinna selvitys-
alueen itdosalle kuntoradan ympariston metsavyohykkeille, jotka tarjoavat mielenkiintoisen ja
helposti saavutettavan ulkoilu- ja virkistyskohteen. Viheraluevybhyke parantaa merkittavasti laa-
jemmin ympariston viihtyisyytta ja samalla palvelee virkistysalueena seka viheryhteytena. Selvi-
tysalueen kaakkoisosassa sijaitsee arvokas ja maisemallisestikin huomattava metsaalue kuntora-
dan molemmin puolin, jonka sdilyminen nykyisen kaltaisena pyritdaan suojaamaan ldhialueen ra-
kentamattomuudella. Metsaalueen kokemuksellinen arvo sdilyy myds huomattavampana, kun
sen ymparillakin on viher- tai puistoaluetta. Suojapuustoa suositellaan sailytettavaksi myos Poh-
jantien varressa. Olemassa oleva tdysikasvuinen havupuusto rajaa alueita selkeasti ja pehmentaa

rakennetun alueen reuna-alueen ilmetta seka parantaa alueen viihtyisyytta.
Rakentamiseen soveltuvat alueet

Iso osa Ritaharjuntien selvitysalueesta soveltuu rakentamiseen niin kasvillisuuden, elaimiston,
maiseman kuin rakennettavuudenkin osalta. Nykyisilla metsaalueilla uuden rakentamisen jasen-
telyssa tulisi pyrkia hyddyntamaan maastossa jo olevia kulkuvaylia ja polkuverkostoja uusien
vaylien sijoittelussa. Olemassa olevia verkostoja hyédyntamalla voidaan parantaa sailyvien viher-
alueiden yhtenaisyytta. Rakennettavilla alueilla tulisi mahdollisuuksien mukaan, uusi maankaytto
huomioiden, sailyttaa olemassa olevaa puustoa alueita rajaavina vyohykkeina tai yksittaisina
maisemapuina tai puuryhmina. Nain sailyisi alueen metsaympariston henki ja uudelle alueelle
jaisi myos varttunutta puustoa luomaan vehreampaa maisemakuvaa. Rakentamisessa tulee huo-
mioida hulevesien asianmukainen kasittely. Etenkin tulee huolehtia, ettd Kuivasojan vedenlaatu

ei heikkene. Samoin Kuivasojan tulviminen on myds syyta huomioida.
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Kuva 14 Luonto- ja maisemaselvityksen suositukset maankaytolle karttaesityksena (Sitowise)
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Maaperaselvitys

Rakennuttajatoimisto Promen Oy:n toimeksiannosta on Geobotnia Oy tehnyt maaperatutkimuk-
sia seka 30.11.2020 paivatyn rakennettavuusselvityksen Oulun kaupungin Linnanmaan kaupun-
ginosaan. Selvitysalue kattaa likimain kortteleiden 60 ja 61 alueen. Rakennettavuusselvitys poh-
jautuu alueella vuonna 2000 tehtyihin maaperatutkimuksiin, joita on tdydennetty tata rakennet-

tavuusselvitysta varten syksylla 2020.

Rakennettavuusselvityksessa on tutkittu maaperdolosuhteet alueelle kaavailtujen tuotanto- ja
toimistorakennusten alustavan perustamistavan selvittamiseksi seka maarakenteiden (kuten siir-
rettavan kadun seka tie- ja piha-alueiden) suunnittelu- ja toteutusperiaatteiden arvioimiseksi. Li-
saksi on arvioitu sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyytta maalajiselvitysten perusteella.
Alueella esiintyy paikallisesti hiekkakerroksen alla ohut savikerros, joka saattaa olla niin kutsuttua
sulfidisilttia, joka hapettuessaan tuottaa happamia valumavesia. Mahdollisen sulfaattimaan ole-

massaolo suositellaan selvitettavaksi jatkosuunnittelun yhteydessa.

Tutkitulla alueella ei tiettavasti ole ollut maaperaa pilaavaa toimintaa. Pilaantuneen maan esiin-

tyminen ei ole todennakoista
Rakennettavuuden osalta selvityksessa todetaan:

Tarkastelualue on yleisesti ottaen kohtalaisen hyvin rakentamiseen soveltuva. Rakennettavuutta
heikentaa lahella maanpintaa oleva pohjavesi seka paikallisesti esiintyva savikerros. Arvioidut sa-

vikerroksen esiintymisalueet on esitetty pohjatutkimuskartassa.

Yleisesti ottaen rakennukset voidaan perustaa maanvaraisille anturaperustuksille. Alapohjat teh-
daan maanvaraisina. 1...2 kerroksiset rakennukset perustetaan routimattoman syvyyden ylapuo-
lelle matalaperustuksilla. Korkeilla ja / tai raskaasti kuormitetuilla rakenteilla maanvaraisen pe-
rustuksen kayttdmahdollisuutta voi rajoittaa I16yhan hieno- rakeisen hiekan ja silttisen hiekan ko-
koonpuristumisesta aiheutuvat painumat. Painumia voidaan tarvittaessa pienentaa tekemalla

raskaasti kuormitettujen perustusten alle massanvaihto 1...2 m syvyyteen.

Alueella paikallisesti esiintyva savikerrostuma voi aiheuttaa paikallisia painumaeroja. Todenna-

koisesti 1...2 kerroksien rakennusten maanvarainen perustaminen on kuitenkin mahdollista nail-
lakin alueilla ilman pohjanvahvistustoimenpiteita. Savikerroksen kokoonpuristumisesta aiheutu-
via painumia voidaan ehkaista esimerkiksi esikuormituksella. Raskaasti kuormitetuilla rakennuk-
sella on tehtava massanvaihto savikerroksen ala- pintaan saakka. Perustamisvaihtoehtona voi

tulla kyseeseen myds paalutus.

Maanpinnan yleistasoa esitetdan korotettavaksi tayttamalla noin 0,6...0,8 m nykytilasta pinta-

kuivatuksen ja rakennusten salaojituksen toteuttamisen helpottamiseksi.
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Maanpinnan alapuolisia tiloja ei suositella rakennettavaksi lahelld maanpintaa oleva pohjave-

sipinnan takia. Hiekka ja silttinen hiekka ovat myds hyvin vetta johtavia ja kuivatusvesimaara voi
olla suuri pohjavesipinna alapuolelle ulottuvissa salaojissa.
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Kuva 15 Pohjatutkimuskartta (Geobotnia Oy)
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Hulevesiselvitys

Ramboll Finland Oy on laatinut alueelle hulevesien hallintasuunnitelman, joka sisaltaa ehdotuk-
sen kaavamaarayksiksi hulevesien hallinnan osalta. Katoilta ja pysakointialueilta tulevia hulevesia
tulee viivyttda 1 m® 100 m? lapaisematoénta pintaa kohti.

Alueella tulee suosia vetta lapaisevia paallysteita ja sailyttaa viheralueita mahdollisimman paljon.

Katuvedet tulee pyrkia johtamaan biosuodatusalueiden/painanteiden kautta.

Rakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu salaojitus ja yli-
vuoto.

Rakennusaikaisten hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota ja ne tulee johtaa
tarvittaessa valiaikaisten hallintarakenteiden kautta verkostoon.

Selitteet
— A olemassa oleva
— hulevesiviemari sallyy

= ——  Suunnittelualue

Olemassa oleva
hulevesiverkosto

L} N ———  Suunniteltu hulevesiverkosto,
‘ | alustava sijainti

Olemassa olevat ojat/purot
Suunniteltu oja

7\
| / A\ s ] Biosuodatusrakenne,
‘ [ vazrak 2 \ alustava sijainti
pinta-ala n.1,4 ha s X Poistuu kaytosts
i viivytystarve n.100 m
| | alustava tilavaraus
‘ \ il maanalaisille X
| m‘mg_\‘l viivytysrakentellle n.200 m* S
| [\l \
“‘ { Alueella syntyy vilvytettavia hulevesia arviolta
it { 1 \ 760 m’ perustuen maankayttdluonnoksiin ja
i Ritaharjuntien yleissuunniteimaan, luonnos 2,
t= 26.11.2020.
I Yy
{f ::',f.;;sa';,ﬁ e Kaavamaaraysehdotus:
i\ : }
| sally‘leman; Katollta Ja pysakdintialuellta tulevia hulevesia
| | | uh Z ot N | tuleeviivyttas 1 m* per 100 m? lapans;ematoma
| \ Ye hif XXX m?>,
‘;\ \ johdatetaan biosuedgtusaluellle, \ phtaa katl, Muta wihintadn m
alemassa oleva
hulevesiviemat vd 5'1'.31’;3?7&2525&?@ il \ Alueella tulee suosia vetta lapaisevis paallysteita
palvellal \ Ja séllyttas viheralueita mahdollisimman paljon.
pystkalntialuean | Katuvedet tulee pyrkia johtamaan
hulevesien | \| biosuodatusalueiden/painanteiden kautta.
palsjohtamista | Rakentelden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
“ \ f \ Ja niissa tulee olla suunniteltu salaojitus ja
| \ { \ ylivuoto,
\ \ yyn tulee
\ \ kiinnittaa erityists huomiota ja ne tulee johtaa
\ \ kautta verkostoon.
\ \
\ \ \
‘, b\ 4
\ \ .
\ \ !
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\ \ pinta-ala n.8,9 ha
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SVP suuno.
alikulun hulevesilie

LUONNOS 27.11.2020

Kuva 16 Karttaote hulevesiselvityksesta (Ramboll)
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Liikenneselvitys

Liikenneselvityksen kaavanmuutosta varten on laatinut Ramboll. Selvitysalueena on ollut Tekno-

logiakylan ja osin Kuivasrannan alue niin, ettd on voitu varmistaa liikenteelliset vaikutukset.
Ritaharjuntien eteldosasta ja sen liittymasta Tietolinjaan on laadittu yleissuunnitelma.

Liikenneselvityksessa on kuvattu alueen nykytilanne, liikenne-ennuste, tutkittu autoliikenteen su-

juvuutta muuttuvassa tilanteessa ja tarvittavia parannustoimenpiteita.
Liikenneverkon nykytilanne

Ritaharjuntie on Ritaharjun ja Linnanmaan valinen kokoojakatu. Se sivuaa pohjoispaassaan Kui-
vasrannan asuinaluetta ja liittyy Raitotiehen. Liittyman vieressa on kauppakeskus (Ideapark). Rai-
totielta padsee moottoritielle Pateniemen eritasoliittyman (nro 13) kautta. Etelapaassaan Ritahar-
juntie liittyy Tietolinjaan Teknologiakylan alueella. Tietolinjaa ja Kaitovaylaa pitkin paasee itaan
yliopistoalueelle ja Kaijonharjun keskukseen ja lanteen pain ajettaessa moottoritien lansipuolelle
Elektroniikkatielle. Molemmista suunnista paasee myds Linnanmaantielle / Haukiputaantielle,

josta edelleen moottoritielle Linnanmaan eritasoliittyman (nro 12) kautta.

Ritaharjuntien ajoradan leveys on noin seitseman metria. Sen etela- ja pohjoisosissa on jalan-
kulku- ja pyoratiet molemmin puolin ajorataa mutta puolivalissa on reilun 400 metrin pituinen

jakso, jossa vayla on vain kadun itéapuolella.

Oulun seudun pyoérailyn paareittisuunnitelmassa 2030 on esitetty pyorailyn paareitti Ritaharjun-

tien ja aluereitti Tietolinjan varteen. Paavaylan leveydeksi on esitetty 4,0 ja aluereitin 3,5 metria.

Ritaharjuntien eteldosan alueella on yksi pysakkipari. Tietolinjalla on pysakkipari noin 400 metria
Ritaharjuntien liittymasta itaan. Niiden kautta kulkee linjat 3 ja 22. Linjan 3 vuorovali noin 20 mi-
nuuttia. Linja 22 kulkee harvemmin ja luonteeltaan koululais-/opiskelijalinja. Tietolinjaa pitkin
ajaa lisaksi linjat 8, 48, 52 ja 58.

Ritaharjuntien varren korttelialueen itapuolella on puistoalue (V), jossa kulkee valaistu kunto-

reitti. Kuntoreitilla on alikulku Tietolinjalla Ritaharjuntien liittyman itapuolella.
Liikenne-ennuste

Oulun seudulle on laadittu liikennemalli (Emme-ohjelma), jonka avulla voidaan maaritella liikken-
neverkon liilkennemaaria nykytilanteessa ja ennustetilanteessa vuodelle 2040. Mallissa on mu-
kana nykyinen ja suunniteltu maankaytto asukkaineen ja palveluineen seka liikenneverkon pa-

rantamistoimenpiteet ennustevuoteen mennessa koko seudulla.

Uuden maankayton likkennetuotos on arvioitu Nokian varaamalle korttelialueelle laadittujen vii-
tesuunnitelmien, toimijan maarittelemien tyontekijamaarien ja yleisten arviointiperusteluiden

(mm. Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa, Suomen ymparisto 27/2008) avulla.
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Tarkastelun pohjana on ollut noin 1600 autopaikkaa ja 700 polkupyorapaikkaa. Tyontekijamaara
on noin 2400.

Emmen liikennemallitarkastelun perusteella on havaittu, ettd jos Nokian toiminta siirtyy Ruskosta
Linnanmaalle, niin kavellen, pyoralla ja linja-autolla tehtavien tydmatkojen osuus kasvaa nykyi-
sesta 20 %:sta 25 %:iin.

Liikenteen toimivuutta Linnanmaan ja Ritaharjun alueella on selvitetty VISSIM-simulointiohjel-
malla. Simuloinnin perusteella hiukan yli puolet uuden maankdyton synnyttamasta autoliiken-
teesta suuntautuu aamuisin moottoritielta eteldn suunnasta Ritaharjuntien eteldosaan ja iltapai-
visin takaisin. Vajaa neljaosa ajaa iltapaivisin Ritaharjun kautta Raitotielle, aamuisin osuus on hiu-
kan pienempi, silla reitti Linnanmaan eritasoliittyman kautta on vahdan nopeampi. Noin neljasosa

Rita-harjun eteldosan liikenteestd kulkee Kaitovaylaa pitkin Linnanmaan kautta Alakylantielle.

Suurimmat automaarat liikkkuvat Linnanmaan alueella moottoritien lisaksi Haukiputaantiella ja
Linnanmaantielld, Kaitovaylalla Teknologiakylan kohdalla, Elektroniikkatiella ja Alakylantiella. Lii-

kenne suuntautuu hiukan eri tavoin aamu- ja iltapaivanaikana.
Autoliikenteen sujuvuus

Asemakaavan muutoksen mukaisen tydpaikkarakentamisen toteuttamisen aiheuttama liilkenteen
kasvu on simuloinnissa havaittu olevan niin merkittava, etta se heikentaa liikenteen sujuvuutta
Tietolinjalla, Elektroniikkatielld, Haukiputaantielld ja Linnanmaantielld seka Linnanmaan erita-

soliittyman etelan suunnan rampeilla.

Aamu- ja iltapaivan liikenteen vilkkaimpien tuntia aikana ruuhkautuminen tapahtuisi osin eri liit-
tymissa. Aamulla eniten jonoutuu tai hidastuu moottoritien suora ramppi etelan suunnasta Lin-
nanmaantien suuntaan, Linnanmaantie Kaitovaylan kiertoliittymassa ja Tietolinja idan suunnasta
uudessa Rita-harjuntien kiertoliittymassa. Sujuvuuden ja turvallisuuden kannalta ongelmallisinta
on se, ettd rampin jono saattaa pahimmillaan ulottua rampin haaraumakohtaan, jolloin se estaa
autojen paasyn muutoin vapaalle rampille Haukiputaantien suuntaan lanteen pain ja jonon paa

voi tulla moottoritielta erkanevalle autoilijalle yllattaen.

[ltapaivisin pahiten jonoutuvat Tietolinja Elektroniikkatien liittymassa, Bittium Oyj:n liittyma (ny-
kyinen Ritaharjuntien liittyma) Tietolinjalle ja Elektroniikkatie. Kadytanndssa Elektroniikkatielld on
jatkuva autojono, mika aiheuttaa sen, etta kadun varren tonteilta on vaikea paasta kadulle.
Haaste on my0s se, etta Elektroniikkatien eteldapadhan valmistuu paapaloasema, jonka halytyslii-
kenne on turvattava. Se onnistuu lilkkennevalojarjestelyin mutta aiheuttaa puolestaan lisaviivy-

tysta Elektroniikkatiella.

Mikali osa Linnanmaan lilkenteesta siirtyy Linnanmaan eritasosta Iskon eritasoliittymaan ja edel-

leen Alakylantielle, voi Alakylantien jarjestelyjen toimivuus heikentya.
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Ritaharjun ja Kuivasrannan suunnassa lisdantyva liilkennemaara on niin pieni, etta lisays ei hei-

kenna liikenteen sujuvuutta Kuivasrannan alueella.

O AHT - aamun huipputLrti klo 07-08 }—
O IHT - illan huippGtunti kio 1617 ] l

Kuva 17 Ote liikenneselvityksestd, liikenneverkon haasteelliset kohdat (Ramboll)
Liikenteen sujuvuutta parantavat toimenpiteet

Tietolinjan ja Elektroniikkatien liittyman sujuvuutta voidaan parantaa joko kiertoliittymalla tai lii-

kennevalo-ohjauksen ja lisdkaistojen rakentamisella. Kiertoliittyman etu on siing, ettd se on hyvin
sujuva vahaisella liikennemaarilla ja vilkkaan liikenteen aikana sita voi kayttaa U-kaanndksen te-

kemiseen. Liikennevalojen etu on puolestaan siing, etta silla voidaan tarvittaessa suosia jotain

likennesuuntaa esimerkiksi joukkoliikenteen takia.

Elektroniikkatien ja etelan suuntaan lahtevan rampin sujuvuus paranee, jos nykyinen vapaa oikea
Haukiputaantielta rampille muutetaan siten, ettd rampille tehdaan liittymiskaista, joka liittyy ny-
kyiseen rampin kaistaan. Talloin lannesta rampille suuntautuvalla liilkenteelld on nykyista va-

paampi ajoyhteys.

Moottoritieltd eteldstd nousevan suoran rampin sujuvuus paranee, jos Linnanmaantien liitty-
maan tehdaan vapaa oikea -jarjestely siten, etta kaista jatkuu Linnamaantien kiertoliittymaan
saakka. Lisaksi Linnanmaantien ja Kaitovaylan kiertoliittyma tulisi muuttaa ns. turbokiertoliitty-
maksi siten, ettd Linnanmaantien oikeanpuoleisimmalta kaistalta ajetaan oikealle Kauppalinnan-
kadulle ja suoraan Linnanmaantieta idan suuntaan. Vasemmanpuoleiselta kaistalta puolestaan
padsee Kaitovaylalle pohjoiseen. Haasteena naissa on se, etta Linnanmaantiella on kaksi alikulku-

siltaa, joita on levennettava. Ratkaisut vaatinevat myds asemakaavamuutoksen.

Bittium Oyj:n tontilta suuntautuvan liikkenteen eli nykyisen Ritaharjuntien liittyman kuormitusta

vahentaa se, etta Bittiumin pysakointialueelta on osoitettu ajoyhteys uuden Ritaharjuntien
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eteldiseen tonttiliittymaan. Reittia pitkin varsinkin Tietolinjaa itdan pain lahteminen helpottuu
merkittavasti. Uudelle Ritaharjuntielle tehdaan kanavointi eteldiseen tonttiliittymaan, jotta auto-

jono ei ulotu uuteen Tietolinjan kiertoliittymaan.
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Kuva 18 Ritaharjuntien yleissuunnitelma, alustava (Ramboll 2020)
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Ritaharjuntien etelapaa
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Kuva 19 Ritaharjuntien alustava yleissuunnitelma, poikkileikkaukset (Ramboll 2020)

Alustavasti arvioidut Ritaharjuntien rakentamiskustannukset ovat noin 3 miljoonaa euroa. Se pi-
taa sisallaan Ritaharjuntien ja Tietolinjan muutokset, kiertoliittyman seka kuntoreitin alikulkusil-
lan pumppaamoineen ja reitin muutoksineen. Muut liikkenneverkon kehittamistoimet maksavat

noin 1,4 — 1,8 miljoonaa euroa. Kustannukset ovat hyvin alustavia, eika esimerkiksi pohjaolosuh-

teita tai johto- ja laitesiirtoja ole viela arvioitu.
Meluselvitys (Ramboll 2020)

Liike- ja toimistohuoneiden paivaaikainen ohjearvo on <45dB. Mallinnuksen perusteella Pohjan-
tien puoleisen seindpinnan paivaaikainen fasadimelutaso on valilla 70-75dB, eli ulkovaipan dane-
neristavyyden (danistasoero) tulee nailla julkisivuilla olla véhintadn 30dB. Nykyisin kdytossa ole-

villa rakennustavoilla ja -materiaaleilla saavutetaan tyypillisesti noin 30 dB daneneristavyys, joten

muiden julkisivujen kohdalla erillista kaavamaaraysta ei tarvita.

Version 2 mukaisella rakennusmassoittelulla Pohjantien puoleiselle julkisivulle on aiheellista
asettaa ulkovaipan daanierotason vaatimukseksi >30dB. Muille suunnille vaatimusta eri tarvita.
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.3. Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavanmuutoksessa muutetaan Ritaharjuntien linjausta ja korttelialueiden muotoa siten, ettad ne
soveltuisivat muodoltaan ja kooltaan nykyista paremmin paljon tilaa vaativien toimisto-, tuote-
kehitys- ja tuotantotilojen rakentamiseen. Jotta toimitilakorttelialueiden kokoa voidaan kasvat-

taa, on tarpeen muuttaa Ritaharjuntien linjausta korttelien valista niiden itdpuolelle.

Linnanmaan kortteleiden 60 ja 61 asemakaavamuutoksella toteutetaan ja tuetaan laaja-alaisesti

kaupunkistrategian seka elinkeino- ja tydllisyyspolitiikan tavoitteita.

4.4. Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaava/ asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella
13.10.2020 § 459.

4.5. Osallistuminen ja yhteistyd

4.5.1. Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutus-
alueen alueen kiinteistdnomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos

koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa.
Osallisia kaavahankkeessa ovat:

e Rakennusvalvonta
e Oulun seudun ymparistotoimi
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus/alueidenkaytto
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus/liikenne
e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
e DNA Oyj
e Elisa Oyj
e Telia Finland QOyj
e Business Oulu
e Oulun Energia
e Oulun Vesi
e Pohjois-Pohjanmaan museo
e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Oulun Luonnonsuojeluyhdistys ry
e Ritaharjun asukasyhdistys ry
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e Kuivasjarven pienkiinteistdyhdistys (Kuivasjarven Seutu)
e Alueellinen lasten ja nuorten osallisuusryhma POF, Pohjoisen Oulun Fiksut
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

4.5.2. Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-

suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mie-

lipiteiden esittamista varten nahtavilla 16.10-16.11.2020. Mielipiteita ei esitetty.

Tyota ohjaava ohjausryhma on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana sen oleellisissa vaiheissa.

4.6. Asemakaavan tavoitteet

4.6.1. Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet
Asemakaavan muutos noudattaa paapiirteissaan Uuden Oulun yleiskaavan tavoitteita. Yleiskaa-
vassa alueelle on osoitettu ohjeellisin rajauksin tyopaikkatoimintoja. Asemakaavamuutoksella

osoitetaan jonkin verran yleiskaavassa esitettya laajemmin tydpaikkarakentamista.

Asemakaavan tavoitteena on sailyttaa Kuivasojan varren arvokas luonnonymparisto seka kaava-

alueen itdosassa oleva viheralueverkon osa ulkoilureitteineen.

4.6.2. Oulun kaupunkistrategian tavoitteet

Linnanmaan asemakaavamuutos tukee strategialle, elinkeino- ja tyollisyyspolitiikalle seka inves-

toinneille asetettuja tavoitteita
Oulun kaupunkistrategian Valovoimainen Oulu -kuvauksessa todetaan:

Oulun valovoimaisuus tarkoittaa kasvua, oululaista asennetta ja tapaa toimia. Yhdessa tekemisen
kulttuuri ja korkea osaaminen ovat luoneet perustan Oulun menestykselle. Rakennamme yh-
dessa kansainvalisia menestystarinoita ja hyddynnamme rohkeasti digitalisaation mahdollisuu-
det.

Vuonna 2026 Oulu on pohjoisen kestavasti kasvava keskus, jossa yhdistyvat hyvantuulinen ilma-
piiri, huipputeknologia, yrittajyys, taitavat tekijat seka omaleimainen, uutta luova kulttuuri. Ou-

lussa on korkeatasoinen koulutustarjonta ja nuori vaesto.

Linnanmaan kortteleiden 60 ja 61 asemakaavamuutos tukee laaja-alaisesti kaupunkistrategian

seka elinkeino- ja tydllisyyspolitiikan tavoitteita. Talousarvion sitovissa tavoitteissa asetetaan
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merkittava painoarvo seka yksityisten investointien saamiselle ettd korkean osaamisen tydpaik-
kojen sailymiselle ja lisaédmiselle. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan 150-200 miljoonan
euron investointi, jonka tyollistavyyden arvioidaan olevan noin 5 000-7 500 korkean osaamisen
tyopaikkaa, suorat ja epasuorat tydllisyysvaikutukset huomioiden. Asemakaavamuutos mahdol-
listaa investoinnin ja luo pitkan tahtaimen edellytykset toiminnan laajenemiselle ja sita kautta

myds uusien tyopaikkojen syntymiselle.

Merkittava investointi Linnanmaan kaavarunkoalueella tukee alueen kehittamiselle asetettuja ta-
voitteita. Investoinnilla on positiivinen vaikutus alueen elinkeinoeldmaan ja paikalliseen yri-
tysekosysteemiin, ja se tuo mukanaan seka tydpaikkoja etta asuntoinvestointeja. Oulun kaupunki

hyotyy investoinnista myds korkeampien kiinteistdverotuottojen muodossa.

4.6.3. Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Taydennetaan nahtavilla olon jalkeen.

4.6.4. Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Taydennetaan nahtavilla olon jalkeen.

4.6.5. Esitetyt muistutukset ja nilden huomioon ottaminen

Taydennetaan nahtavilla olon jalkeen.

4.6.6. Suunnitelmiin nahtavilla olon jalkeen tehdyt muutokset

Taydennetaan nahtavilla olon jalkeen.

4.6.7. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 13.10.2020 § 459.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston _.__.20__§ __ mielipiteiden esittamista

varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavaehdotuksen _._ .20__§ _ julkisesti nahtaville
MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.3. Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Asemakaavanmuutoksessa alue sailyy edelleen toimitilarakennusten korttelialueena, jolle saa ra-
kentaa liike- ja toimistorakennuksia ja ymparistohairiota aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia
(KTY-1). Ritaharjuntien katualue on merkitty korttelialueen itdreunaan ja kadun liittamiseksi Tie-

tolinjaan on varattu aluetta kiertoliittyman toteuttamiseen. Olemassa oleva ulkoilureitti on saily-

tetty paikoillaan. Ulkoilureittia varten on toteutettava alikulku Ritaharjuntien alitse.

Bittium Oyj:n tontille ajo on mahdollistettu KTY-1 korttelialueen kautta seka nykyisen Ritaharjun-

tien kohdalta, etta uuden Ritaharjuntien suuntaan ajorasitemerkinnalla.

Kaavaluonnoksessa korttelialueiden rakentamistapaa ohjaavat merkinnat ovat esitetty valjina,
merkinnat tarkentuvat kaavaehdotusvaiheessa. Kerrosluvuksi on korttelissa 60 merkitty I-VII,
mika mahdollistaa monentyyppisten toimitilojen rakentamisen. Erityisesti toimistotilojen toteut-
taminen korkeampina massoina on haluttu korttelissa mahdollistaa matalampien tuotantotilojen

yhteyteen.

Korttelissa 63 on osoitettu merkinnalla (et) ohjeellinen yhdyskuntateknista huoltoa palveleva
alue mahdollista sahkdkeskusta ja lampopumppulaitosta varten. Ritaharjuntien reunaan ole-
massa olevaa mastoa varten on merkitty erillinen yhdyskuntateknisen huollon alue (ET) korttelin
63 itareunaan. Kortteliin 60 on myds mahdollista sijoittaa masto toimitilojen ja tuotantotilojen

toimintaan liittyvana.

Asemakaavanmuutoksessa on Pohjantien puoleisella rakennusalan sivulla melumerkinta, joka
koskee korttelia 60; Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennusten ulkovai-

pan daneneristavyyden L on oltava vahintaan 30 dB.

Kuivasojan varressa oleva alue, joka on luontoarvoiltaan merkittavin kaavanmuutosalueella, on
merkitty suojaviheralueeksi kuten voimassa olevassa asemakaavassakin. Rakentamisalueita ei ole
osoitettu lahelle Kuivasojaa. Ulkoilureitit virkistysalueilla ja suojaviheralueilla on merkitty niiden
olemassa oleville sijainneille. Uuden Ritaharjuntien kohdalla on ulkoilureittia varten alikulkuva-

raus.
Mitoitus

KTY-1 korttelialueen laajuus on 93700 m? korttelissa 60 ja pienemmaéssa korttelissa 63 pinta-ala
on 16050m?. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna e=0,8, joka korttelin 60 osalle tar-
koittaa 74960 k-m? rakennusoikeutta toimitilarakennuksille. Korttelialueelle 63 on merkitty ra-

kennusoikeus tehokkuuslukuna e=0,2, joka merkitsee 3210 k-m? rakennusoikeutta.
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Liikenne ja autopaikat

Autopaikka ja polkupyorapaikkoja koskevat maaraykset on sisallytetty lin3 kolmiomaaraykseen.
KTY-1 alueelle on rakennettava autopaikkoja 1 ap/50 k-m2 toimisto- ja liiketiloille seka 1 ap/100

k-m2 teollisuus- ja tuotantotiloille.

Pyorapaikkoja on toimisto- ja liiketiloille toteutettava 1 pp/ 50-k-m2 ja teollisuus- ja tuotantoti-

loille 1 pp/ 3 tyopaikkaa.

Ritaharjuntien uusi linjaus KTY-1 korttelialueen itdreunassa vastaa leveydeltdan nykyista Ritahar-
juntieta ja mahdollistaa poikkileikkaukseltaan nykyisen kaltaisen vaylan rakentamisen. Liikenteen
sujuvoittamiseksi Ritaharjuntien ja Tietolinjan risteykseen on varattu tilaa kiertoliittymalle. Linja-

autopysakit toteutetaan uuden Ritaharjuntien varteen.

Toimitilarakentamisen maara ja siita aiheutuva lilkkennemaara aiheuttaa parantamistarpeita kaa-
vanmuutosalueen ulkopuolella. Vaikutuksia on tarkemmin selvitetty kohdassa 3.5 Liikenneselvi-

tys.
Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan nykyiset verkot, sahkdjohdot, kaukolampdputket, telejohdot ja jatevesiviemari
seka vesijohdot sijoittuvat talla hetkella Ritaharjuntien katualueelle ja ne joudutaan kaavanmuu-
tosta toteutettaessa rakentamaan uuteen paikkaan. Vesijohto- viemari-, sahkdjohto- ja kauko-
lampodjohtoja sijaitsee myds alueen etelapaassa nykyisella virkistysalueella. Niiden uudelleen ra-
kentaminen tulee ajankohtaiseksi, jos korttelin etelareunaan on tarvetta osoittaa rakentamista.
Ritaharjuntien pohjoispaan suojaviheralueella olevalle mastolle siihen liittyva rakennukselle on

kaavanmuutoksessamerkitty yhdyskuntateknisen huollon alue ET.

5.4. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kuivasoja on tyypiltaan havumetsavyohykkeen purot ja pikkujoet -luontotyyppiin sisaltyva
kohde. Kyseinen luontotyyppi on valtakunnallisesti vaarantunut (VU) ja Etelda-Suomessa erittdin
uhanalainen (EN). Kuivasoja on selvitysalueella luonnontilainen lukuun ottamatta joen ylittavaa
tiesiltaa seka moottoritien kuivatusojia. Kuivasojan lahivydhykkeelle ei ole osoitettu kaavassa

maankayton muutoksia tai rakentamista

5.5. Kaavan vaikutukset

5.5.1. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Suunnittelualue on ennen jo ennen tata asemakaavamuutosta asemakaavoitettu padosiltaan toi-
mitilarakennusten korttelialueiksi. Vain alueen pohjoisosaan tulee lisaa rakentamiseen tarkoitet-
tavaa aluetta suojaviheralueen muuttuessa osittain korttelialueeksi. Asemakaavan toteuduttua
nykyiset koivikkoa ja sekametsaa kasvavat tontit muuttuvat tyopaikka-alueeksi taydentaen tek-

nologiakylaa. Kortteli rakentuu kaavamuutoksen jalkeen valtatien 4 ja siirretyn Ritaharjuntien
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valiin muodostaen kaupunkimaista rakennetta toimisto- ja tuotantotiloineen seka pysakdintialu-
eineen. Ritaharjuntien itapuoli jaa metsaiseksi viheralueeksi. Ritaharjuntien ja Tietolinjan uuteen

risteykseen rakennetaan kiertoliittyma.

5.5.2. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Luonto- ja maisemaselvityksessa esitettyjen suositusten mukaan voidaan Kuivasojan varsi, jonka
luontotyyppi luokitellaan vaarantuneeksi, sailyttaa luonnontilaisena sen jaadessa suojavyohyk-
keineen asemakaavan ulkopuolelle. Luontoselvityksessa on esitetty sailyttamisen arvoisia ympa-
ristdssaan merkittavia kasvillisuusalueita, joista mm. alueen eteld-, pohjois- ja itdosan metsat,
jotka jaavat puistoalueelle, voidaan sailyttad. Samoin valtatien tiealueelle jaava puusto voi olla
mahdollista sailyttaa. Korttelialueiden kasvillisuus suunnitellaan rakennushankkeen yhteydessa.

Uuden kiertoliittyman alle jaa nykyisin viheralueena olevaa metsaa.

5.5.3. Vaikutukset talouteen

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan 150-200 miljoonan euron investointi, jonka tydllista-
vyyden arvioidaan olevan noin 5 000-7 500 korkean osaamisen tydpaikkaa, suorat ja epasuorat
tyollisyysvaikutukset huomioiden. Asemakaavamuutos mahdollistaa investoinnin ja luo pitkan

tahtaimen edellytykset toiminnan laajenemiselle ja sitad kautta my&s uusien tydpaikkojen synty-

miselle.

Investoinnilla on positiivinen vaikutus alueen elinkeinoelamaan ja paikalliseen yritysekosystee-
miin, ja se tuo mukanaan seka tyopaikkoja etta asuntoinvestointeja. Oulun kaupunki hyotyy in-

vestoinnista myos korkeampien kiinteistdverotuottojen muodossa.

Alustavasti arvioidut Ritaharjuntien uudelleen rakentamisen kustannukset ovat noin 3 miljoonaa
euroa. Siihen sisaltyy Ritaharjuntien ja Tietolinjan muutokset, kiertoliittyman seka kuntoreitin ali-
kulkusillan pumppaamoineen ja reitin muutoksineen. Muut liikenneverkon kehittamistoimet
maksavat noin 1,4 — 1,8 miljoonaa euroa. Lisaksi tulevat verkostojen, mm. kaukolammaon raken-

tamiskustannukset.

5.5.4. Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Asemakaavan muutoksella on vain vahan vaikutusta ihmisten terveyteen ja turvallisuuteen. Vi-

heralueella sijaitseva ulkoilureitti seka yhteydet sille sailyvat nykyisen kaltaisina. Siirrettava Rita-
harjuntie suunnitellaan liikennejarjestelyiltdan turvalliseksi ja liikkenneturvallisuus on kaikkien lii-

kennejarjestelyjen perustana.

5.5.5. Vaikutukset sosiaalisiin oloihin

Asemakaavamuutos tukee kaupunkistrategian seka elinkeino- ja tydllisyyspolitiikan tavoitteita.
Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan investointeja, jotka tuovat alueelle uusia tydpaikkoja,

hankkeella on mydnteinen vaikutus sosiaalisiin oloihin.
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5.5.6. Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavan muutoksen mukaisen tydpaikkarakentamisen toteuttamisen aiheuttama liikenteen
kasvu aiheuttaa vaikutuksia lilkenteen sujuvuuteen Tietolinjalla, Elektroniikkatielld, Haukiputaan-
tielld ja Linnanmaantiella seka Linnanmaan eritasoliittyman etelan suunnan rampeilla. Liikentee-
seen kohdistuvien vaikutusten lieventamiseksi on tehtdva parantamistoimenpiteina kiertoliitty-

mien rakentamista, lisakaistoja ja liikkennevalo-ohjausta.
Vaikutuksien arviointi liikenneselvityksesta (Ramboll):

"Ritaharjuntien eteldosan kaavamuutoksen myota alueen rakennusoikeus kasvaa noin 1,4-ker-
taiseksi. Mikali muutettavassa asemakaavassa kadytetaan pysakoinnin tiivistamisvydhykkeen au-
topaikkanormia 1 ap / 100 k-m2, niin autopaikkojen maaran kasvu ei olisi merkittava. Toimija on
kuitenkin alustavasti maaritellyt, etta autopaikkoja on tulossa huomattavasti enemman ja liiken-
nearviot on tehty niilla maarilla. Niiden perusteella liikennemaaran (KAVL) muutos arkivuoro-
kaudessa on noin 2500-3000 ajoneuvoa. Koska lisdys on suuri ja se tapahtuu lyhyella aikavalilla
niin lisdys katuverkolla on erittdin merkittava (Ritaharjuntiellda noin 100% ja muualla 15-30%) ja

moottoritielldkin eteldn suuntaan merkittava (noin 4%).

Liikenneverkon parantamistoimenpiteet vahentavat huomattavasti liikenneverkon jonoutumista.
Kaavaprosessin aikana viela selvitetaan, riittavatko esitetyt toimenpiteet. Tassa vaiheessa ei ole

tunnistettu muita tarvittavia liikkenteen sujumista edistavia toimenpiteita.

Haasteeksi jadvat edelleen Elektroniikkatielld Haukiputaantien ja Tietolinjan valilla tonteilta paasy
kadulle lilkenteen vilkkaimpaan aikaan. Bittiumin liittyman haasteen ratkaisu on se, etta tontilta
tulee olla toinen ajoyhteys uudelle Ritaharjuntielle Nokian tontin kautta. Iman yhteytta tontilta

littyminen katuverkolle iltapaivaruuhkan aikana on hyvin vaikeaa.

Autoliikenteen maaran kasvu heikentaa jonkin verran liikkenneturvallisuutta sielld, missa kasvu on
suurinta. Kaitovaylalle tullee rakennettavaksi suojatiesaarekkeet Biologintien ja Paavo Havaksen
tien liittymiin. Muualla vilkkaimmat jalankulku- ja pydratien seka katujen risteamiset ovat alikul-

kujen tai saarekkeiden kautta.

Joukkoliikenteen kysynta kasvaa mallilla tehdyn arvion mukaan vain vahan. On kuitenkin oletet-
tavaa, etta joukkoliikenteen kayttd kasvaa arviota enemman, silla joukkoliikenteen palvelukyky ja
kaytté on kasvanut viime vuosina voimakkaasti. Kaupunki on laatinut selvityksen mahdollisesta

uudesta joukkoliikennereitista valilla Ritaharju-Rusko-Hiukkavaara, joka todennakoisesti palvelisi

tatakin aluetta hyvin, jos reitin paa olisi Teknologiakylassa.

Liikenteen jonoutuminen hidastaa myos joukkoliikennettd merkittavasti Tietolinjalla ruuhkai-
simpi-na aikoina. Toisaalta Ritaharjuntieltd vasemmalle kddntyminen Linnanmaan suuntaan hel-

pottuu kiertoliittyman ansiosta.
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Ritaharjuntien joukkoliikenteen pysakki siirtyy nykyista etaammalle nykyisesta Bittium Oyj:n toi-
mitalosta, mutta etdisyys jadnee alle 300 metrin. Pysakin paikka tarkentuu viela jatkosuunnitte-

lussa.

Pyoraliikenteen kasvu Ritaharjuntielld on hyvin merkittava, ennusteen mukaan pyorailijoita on
kaikkiaan noin 1500 vuorokaudessa. Yli puolet niistd on toimijan tyontekijoita, silla henkildkun-
nasta kayttaa pyoraa tyomatkoillaan 19% ja korkeatasoiselle pyorapysakoinnille on viitesuunnit-

telussa varattu tilaa riittavasti.

Oulun seudun liikennemallin pohjana on valtakunnallisen henkil6liikennetutkimuksen tulokset,
jotka ovat valmistuneet vuonna 2016. Oulun seudulta mukana on ollut ns. rikastettu otos eli mu-
kana on ollut Oulun seudulta enemman ihmisia kuin tutkimuksen keskimaarainen otos olisi ollut.
Nain tutkimuksen tarkkuus on parantunut. On huomattava, ettd mallin pohjana olevat ihmisten
kulkutavat, siis miten paljon ja milld kulkumuodolla ihmiset liikkuvat, ovat noin viiden vuoden
takaa. Siita ei ole viela tarkkaa tietoa, miten pysyvaksi jaavat ne viime vuosien muutokset, jotka
aiheutuvat pyoraliikenteen lisdyksesta ja erityisesti koronan aiheuttamasta etatyonteon ja tyoai-

kaliukumien kayton kasvusta.”

5.6.  Ympariston hairidtekijat
Moottoritie aiheuttaa suunnittelualueelle melua. Vuoden 2040 ennusteliikennemaarilla korttelin
60 lansireunalla paivaaikainen keskidanitaso LAeq(07-22) on 70-65. Melutasot rakennusten si-

salla ovat meluselvityksen mukaan hoidettavissa tavanomaisin rakenteellisin ratkaisuin.

5.7. Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavaan sisaltyy korttelin toteuttamista koskeva kaavamaarays lin3.
lin3- merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
PYSAKOINTI JA PIHAJARJESTELYT

KTY-1 alueelle on rakennettava autopaikkoja 1 ap/50 k-m? toimisto- ja liiketiloille sekd 1 ap/100

k-m? teollisuus- ja tuotantotiloille.

Pyérapaikkoja on toimisto- ja liiketiloille toteutettava 1 pp/ 50-k-m? ja teollisuus- ja tuotantoti-

loille 1 pp/ 3 tyopaikkaa.

Korttelialueen eri osat, kuten henkildkunnan pysakointi, jalankulkualueet ja huoltoliikenne tulee

jasennella eri pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin, siten etta alueet erottuvat toisistaan.

Rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kdyteta ajoteina, huoltopihana tai pysakdintiin,

on hoidettava puistomaisessa kunnossa. Tontille tulee osoittaa riittavat lumitilat.

HULEVEDET
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Katoilta ja pysakdintialueilta tulevia hulevesia tulee viivyttdd 1 m* 100 m? vettd lapaiseméatonta
pintaa kohti. Alueella tulee suosia vetta lapaisevia paallysteita ja sailyttaa viheralueita mahdolli-
simman paljon. Liikennealueiden vedet tulee pyrkid johtamaan biosuodatusalueiden/painantei-

den kautta hulevesiverkostoon

Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu salaojitus ja

ylivuoto.

Rakennusaikaisten hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota ja ne tulee johtaa

tarvittaessa valiaikaisten hallintarakenteiden kautta hulevesiverkostoon.
MAAPERA

Savisten ja silttisten maalajien alueella on otettava huomioon mahdollinen sulfaattimaiden esiin-
tyminen. Jos suunnitellaan savisiin ja silttisiin maalajeihin ulottuvia kaivutoita tai pohjaveden
alentamista, tulee sulfaattimaiden esiintyminen tarkemmin tutkia ja ottaa huomioon happamoi-
tumisriski rakenteiden suunnittelussa, kaivutoissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen |3jityk-

sessa.
RAKENNELMAT

Kortteliin 60 on mahdollista toteuttaa rakennusalalle max. 40 metrin korkuinen masto. Kortteliin
63 on mahdollista toteuttaa sahkdasema ja muita kortteleita 60 ja 63 palvelevia kiinteistotekni-

sen huollon rakenteita.

5.8.  Nimisto

Nimisto sailyy asemakaavan muutoksessa entisellaan.
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6. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan mukainen rakentaminen voidaan aloittaa kaavamuutoksen tultua voimaan.

Oulussa __. paivana kuuta 20 __

Kari Nykanen

asemakaavapaallikko

Sisko Repola Anne Olsbo

kaavoitusarkkitehti asemakaava-arkkitehti
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Ritaharjuntie, Linnanmaan kaupunginosan korttelit 60 ja 61,
osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tiedoksi osallisille

Linnanmaan kaupunginosassa on tullut vireille asemakaavan muutos, joka koskee kortteleita 60 ja
61, Ritaharjuntien katualuetta seka osia kortteleihin rajoittuvista suojaviher- ja virkistysalueista.
Tavoitteena on mahdollistaa tuotekehitys- ja tuotantotiloja kasittavan toimitilan sijoittaminen
alueelle. Kaavaprosessin aikana selvitetaan mahdollisuudet muuttaa osittain Ritaharjuntien linjausta
niin, etta sen lilkenteellinen toimivuus ja sijainti rakentamisalueeseen nahden paranevat.
Asemakaavanmuutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2021 aikana.

Pohjantie

Kuivasyarvi

N !

—
Pamo
2

Kuva 1 Kartalle on rajattuna alue, jolle asemakaavan muutosta suunnitellaan

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana. Ohje
palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset l16ytyvat kaavatunnuksella 564-2487

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
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Suunnittelualue ja kaavanmuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutos koskee Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60 ja 61, niiden valissa olevaa
Ritaharjuntien katualuetta seka osia kortteleihin rajoittuvista suojaviher- ja virkistysalueista.
Suunnittelualueelle on tehty suunnitteluvaraus Nokia Solutions and Networks Asset Management
Oy:lle ja Nokia on hakenut suunnitteluvarausalueelle asemakaavan muutosta.

Kaavanmuutoksen tavoitteena on muuttaa kaavaa siten, etta korttelialueet soveltuisivat
muodoltaan ja kooltaan nykyista paremmin Nokian uusien toimisto-, tuotekehitys- ja
tuotantotilojen rakentamiseen. Kaavanmuutoksessa tutkitaan Ritaharjuntielle uutta linjausta siten,
etta toimitilakorttelialueiden kokoa voidaan kasvattaa ja samalla parantaa myds risteysalueen
toimivuutta. Suunnittelualueen itdpuolella kulkeva ulkoilureitti sailyy paaosin ennallaan, Tietolinja -
kadun reunassa reitin linjausta muutetaan tarvittaessa niin, etta yhteys reitille voidaan jarjestaa
risteysalueen muutoksista huolimatta.

Kaavamuutoksen pohjaksi laaditaan tontinkdyttdsuunnitelmat, kadun ja reittien yleissuunnitelmat
seka tarvittavat selvitykset alueen lahtokohdista.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen [ahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. rakennettuun ymparistoon,
luontoon ja maisemaan, seka lilkkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen kohdistuvat vaikutukset.

Suunnittelualueelle on laadittu Linnanmaan — Kaijonharjun kaavarunkotyon yhteydessa selvityksia,
joita voidaan hyoddyntaa kaavaprosessissa. Lisaksi laaditaan tarkentavia selvityksia esim. likkenteen,
likennemelun, maaperan ja hulevesien kasittelyn suhteen Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja
yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Korttelialueet ja niita ympardivat katu- ja virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa
lukuun ottamatta korttelin 60 tonttia 1, jossa sijaitsevat Bittium Oy:n toimitilat.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen lansipuoli on osoitettu tydpaikka-alueeksi TP, alue
varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle
teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistodn merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai
muuta haittaa. Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistaa hyvan
kaupunkikuvan ja viihtyisan ymparistén muodostumista.

Itdosa suunnittelualueesta on merkitty kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi, Alueelle saa sijoittaa
my®0s pientaloja ja ymparistohairidita aiheuttamattomia tydpaikkatoimintoja.

Suunnittelualueen itépuolelle on merkitty tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava ja
Tietolinja -kadun varteen on merkitty viheryhteystarve.
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- TYOPAIKKA-ALUE,

Alue varataan monipuolisille tyopaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle
teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistoon merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai muuta haittaa.
Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistda hyvan kaupunkikuvan ja viihtyisan

ympariston muodostumista.

- KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa myo6s asuinpientaloja seka
ymparistohairioita aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja.

BEEN  KAUPUNKIRAITIOTIEN KEHITTAMISKAYTAVA.
Merkinnalld on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttoa tulee
tiivistaa ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien
linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu jatkosuunnittelussa.

<p=u=fp VIHERYHTEYSTARVE.
Merkinnalla osoitetun viheryhteyden tarkempi sijainti ratkaistaan asemakaavalla.

Kuva 2 Ote Uuden Oulun yleiskaavasta

Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 564-1863, joka on tullut voimaan 28.7.2006.
Asemakaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, korttelit 60 ja 61 on osoitettu toimitilarakennusten
korttelialueiksi KTY-3, alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia seka ymparistohairiota
aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia.

Rakennusoikeutta on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,60 korttelille 60 ja korttelissa 61
tehokkuuslukuna on kaytetty e=0,55. Molemmissa kortteleissa saa rakentaa enintaan nelikerroksisia
toimitilarakennuksia. Autopaikkoja on maaratty rakennettavaksi 1 ap/ 85 kerrosneliometria.

Voimassa olevassa asemakaavassa on teoreettisen tulvahuipun takia lattiatason matalin
korkeusasema merkitty olevan vahintaan +13.5 m. (NN)

Asemakaavassa on myds melumerkinta, joka koskee korttelia 60; Merkinta osoittaa rakennusalan
sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.
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Korttelialueiden pohjoispuolella oleva alue on merkitty suojaviheralueeksi (EV). Pohjantien ja
Kuivasojan kulmaan jaava alue on voimassa olevan asemakaavan mukaan osoitettu
suojaviheralueeksi, koska alueella liikenteen melutaso ylittaa virkistysalueilla asetetun
maksimitason. Suojaviheralue rajoittuu pohjoisessa Kuivasojaan.

Suunnittelualueen eteldosassa on virkistysaluetta (V) korttelialueiden ja Tietolinja -kadun valissa.
Virkistysalue ja silla kulkeva ulkoilureitti jatkuvat suunnittelualueen sivuitse pohjoiseen.

g,
",
2,
2,

e,
s
-

= D-namw-mmm_,,m

PRl

b

s

Kuva 3 Ote voimassa olevasta asemakaavasta



; Kaavatunnus 564-2487
Yhdyskunta- ja .
‘ 'l ' l ' e Diaarinumero OUKA/10611/2020
mpdristopalvelut
L ymparisiop 5.10.2020
Suunnitelma paivitetty
7.12.2020

5/6

Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan
valmisteluaineistosta ja muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan
postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015 OULUN KAUPUNKI, kdyntiosoite:
Kansankatu 55A, tai sihkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat
toimittaneet osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen
diaarinumero on OUKA/10611/2020.

Sahkadiseen kaava-aineistoon voi tutustua myos Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa
(kayntiosoite Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta.
Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet,
suunnittelu etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on
kuvattu kaavoituksen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset. Viranomaisten ja
yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Rakennusvalvonta e Oulun Energia

e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun Vesi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY- ¢ Pohjois-Pohjanmaan museo
keskus/alueidenkaytto e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-

e Pohjois-Pohjanmaan ELY- Pohjanmaan piiri
keskus/lilkenne ¢ Ritaharjun asukasyhdistys ry

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Kuivasjarven pienkiinteistoyhdistys

e Oulun kaupungin (Kuivasjarven Seutu)
vammaisneuvosto e Alueellinen lasten ja nuorten

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto osallisuusryhma POF, Pohjoisen Oulun

e DNA Oyj Fiksut

e Elisa Oyj e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Telia Finland Oyj
e Business Oulu
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Miten kaavatyo etenee?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatimisty® on kaynnistetty kaavan lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla kolmen
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita osallistumis- ja
arviointimenettelyiden riittavyydesta. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja
verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan suunnitelmien valmistuttua nahtavilla neljan viikon ajan.
Nahtavillaolon aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin
muutoksia.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittdamiseen kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla ja siita on saatu mahdolliset mielipiteet, suunnittelu
etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu kevaalla 2021,
jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden
kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteis¢ja tiedotetaan
sahkopostitse.

Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavilldaoloaikana pyyténeet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastine toimitetaan
yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta saadetaan maankaytto ja rakennuslain 191 §:ssa. Voimaantulosta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Asemakaava-arkkitehti Anne Olsbo | puh. 0447032439
Kaavoitusarkkitehti Sisko Repola | puh. 0447030530
Kaavavalmistelija Anita Koivikko| puh. 044 499 3352

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkdpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi


http://www.ouka.fi/kuulutukset
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